Radicacion dictamen

HUMBERTO ARBELAEZ BURBANO <avaluos.integrales.hab@hotmail.com>
Lun 05/12/2022 9:13

Para: Juzgado 11 Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali <j11cmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

SENORES JUZGADO ONCE CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI
RADICADO: 76-001-40-03-011-2018-00554-00

Cordial saludo al Despacho por medio del presente estoy radicando el dictamen solicitado, los
planos recibidos en archivi RAR, y se corre traslado a las partes conforme a establecido en el
DECRETO LEGISLATIVO 806 del 04 de junio de 2020.

DECRETO LEGISLATIVO 806 del 04 de junio de 2020 Por el cual se adoptan medidas para
implementar las tecnologias de la informacidon y las comunicaciones en las actuaciones judiciales,
agilizar los procesos judiciales y flexibilizar la atencidn a los usuarios del servicio de justicia, en el
marco del Estado de Emergencia Econdmica, Social y Ecoldgica. LAS PARTES SON NOTIFICADAS A
TRAVES DE APODERADO JUDICIAL EN LOS CORREQOS ELECTRONICOS APORTADOS Y SE ENTIENDE
POR NOTIFICADAS LAS PARTES.

Articulo 8. Notificaciones personales. Las notificaciones que deban hacerse personalmente también
podran efectuarse con el envio de la providencia respectiva como mensaje de datos a la direccidn
electrdnica o sitio que suministre el interesado en que se realice la notificacion, sin necesidad del
envio de previa citacion o aviso fisico o virtual. Los anexos que deban entregarse para un traslado
se enviaran por el mismo medio.

Atte.

HUMBERTO ARBELAEZ BURBANO

Perito Avaluador RAA

Celular: 3155665224

Miembro De La Lonja De Propiedad Raiz de Cali y Valle Del Cauca
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JUZGADO ONCE CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI

PROCESO: Verbal de Pertenencia
DEMANDANTE: Samuel Montero Botina C.C.
DEMANDADO: Helm Fiduciaria S.A. NIT. 830.053.963-6

ltau Management Colombia S.A.

RADICADO: 76-001-40-03-011-2018-00554-00

Conforme a lo establecido en el articulo 226 del CGP el perito adjunta la siguiente
informacion para el conocimiento del Despacho y de las partes.

Perito Avaluador debidamente inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores R.A.A.
Especialista en Avaluos de la Universidad Distrital Francisco José de Caldas de Bogotd,
certificado mediante régimen Académico por el Centro de Altos Estudios Inmobiliarios de
Bogotd en las trece categorias existentes en el RAA, y mediante régimen de transicion por el
Registro Nacional de Avaluadores R.N.A de Fedelonjas. Afiliado a la Lonja De Propiedad Raiz
de Caliy Valle del Cauca, actualmente miembro del Comité de Avallos de la Lonja de
Propiedad Raiz de Caliy Valle del Cauca, cuenta con cursos de avalios inmobiliarios en
Corpolonjas Bogotd y Lonja de Propiedad Raiz de Cali, Normas NIIF para Avaluo de
Maquinaria Planta y Equipo, curso avanzado para valoracion de Maqguinaria, Planta 'y
Equipo, Curso de Valoracion de Servidumbres en la Lonja de Propiedad Raiz de Bogotd,
curso internacional R.N.A para valoracién de embarcaciones y artefactos, Valoracion de
Intangibles Especiales Lonja de Propiedad Raiz de Caliy Valle del Cauca, piloto de drone.

Todos los certificados profesionales, de capacitacion y complementarios fueron
debidamente verificados por el Autorregulador Nacional de Avaluadores A.N.A, entidad
encargada de emitir certificado mensual de conformidad para el ejercicio valuatorio
conforme a lo establecido en laley 1673 de 2013 y su decreto reglamentario 556 de 2014,
siendo esta la entidad competente para recaudar los certificados de acreditacion de los
peritos en Colombia.

Autorizo abiertamente a las partes para que consulten y/o denuncien ante la entidad
competente cualquier iregularidad que sea detectada en mis certificados académicos.

El perito no ha realizado publicaciones escritas en ningun medio escrito de circulacion
internacional o nacional relacionadas con identificacion de predios rurales en los Ultimos 10
QaNos.
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El perito ha participado en la elaboracion de diferentes avalios de valoracion e
identificacion de predios rurales, en diferentes juzgados de la Seccional Judicial de Caliy el
honorable Tribunal Sala Civil de Cali, se anexan los radicados.

Radicacion 76-520-31-03-004-2020-00082-00 proceso pertenencia predios caneros ubicados
en el corregimiento El Remolino paraje La Acequia municipio de Florida Valle, rendido el 21
de octubre de 2022 demandante SOCIEDAD EL GRAN RETIRO S.AS. y parte demandada
CADAVID ESCOBAR HERMANOS S.C.S.

Radicacion 76-001-31-03-011-2021-00249-00 Dictamen rendido el 27 de octubre de 2022
proceso de pertenencia sector Los Chorros, demandante Asociacion Fe y Alegria de
Colombia " Fe y Alegria" demandado Juan Quijano Yacup y Municipio de Cali.

Radicacion 76-001-31-03-019-2021-00014-00 proceso de amojonamiento y deslinde sector
Cencar, presentado el 11 de marzo de 2022, demandante Servintegrales S.A., demandado
Sociedad Carvajal Pulpa y Papel S.A. (PROPAL)

Radicacion 76-001-31-03-009-2019-00070-00 proceso de pertenencia lote 14B parcelaciéon
Canasgordas, presentado el 30 de noviembre de 2021 demandante Garlos Garcia Garcia,
demandado Sandra Patricia Collazos

Radicacion 76001-31-03-011-2019-00110-00 dictamen rendido en marzo de 2021 en proceso
de pertenencia con reconvencion sector Las Cascadas demandante Rebeca Liliana
Rodriguez Prieto, demandado Constructora la Cascada S.A. y se hace parte el Municipio
de Cadali

Radicacion 76-001-40-03-033-2021-00142-00 dictamen rendido el 18 de julio de 2022
proceso reivindicatorio con reconvencién en la parcelacion Ménaco corregimiento los
Andes demandante Elsy Armida Ampudia De Toro, demandado Mariano Arciniegas Isaza.

Radicacion 76-001-40-03-008-2019-00335-00 Dictamen rendido el 30 de septiembre de 2022
proceso pertenencia en el Jarilldn del Rio Cali, demandante Jhon Alber Devia demandado
Agro inmobiliaria Ltda. En Liquidacion.

Radicacion 76-001-31-03-013-2021-00073-00 dictamen rendido el 23 de noviembre de 2022
proceso pertenencia en Jamundi Valle, demandante Zoraida Margoth Pinto Barrero,
demandado Silvano Alirio Pinto Barrero.

El perito no ha sido designado en ningun caso anterior que intervengan las partes.
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Autorizo a las partes para que denuncien cualquier irregularidad que a bien conozcan de
mis calidades profesionales y personales ante la entidad judicial competente si se considera
necesario.

La metodologia para desarrollar el presente dictamen no difiere de los procesos estandares
usados y avalados comUunmente en sistemas de informacion geogrdfica y topografia para
identificacidén de predios rurales.

1. IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE.

Dictamen solicitado por: JUZGADO ONCE CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE CALI

2. IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION.

Mediante Auto No. 2549 el despacho establecid en su parte resolutiva PRIMERO: Llevar a cabo la diligencia de
inspeccidn judicial del bien inmueble objeto de la usucapidn, lote de terreno identificado con la matricula
inmobiliaria No. 370-26237 de la oficina de Registro de Instrumentos Publicos de esta Ciudad, aclarando que el
area a usucapir es de 43.015 mts 2, cuya direccién actual es kildmetro 8 carrera via al mar de Cali, conforme al
certificado de tradicion aqui aportado. Se fija el dia dieciocho (18) del mes de enero de 2023 a la hora de las
10:00 am. De considerarse pertinente por parte del despacho en una sola audiencia, en el inmueble objeto de
la inspeccién judicial se surtiran las actuaciones previstas en los articulos 372 y 373, y dictara sentencia
inmediatamente, si fuere posible.

SEGUNDQO: Se previene a las partes para que asistan a la diligencia de inspeccion judicial, asi como también se
les advierte que su inasistencia hard presumir ciertos los hechos susceptibles de prueba de confesion en que se
fundan las pretensiones o las excepciones segun el caso, ademds, se impondra multa de que trata el inciso final
de la norma en cita. En tal acto procesal, de ser posible, se reitera se llevara a cabo la audiencia del articulo
372y 373 del Cédigo General del Proceso. El anterior sefialamiento se notificara a las partes, ademas de
insercién en estados, por sus respectivos apoderados, de conformidad con la obligacion profesional impuestas
por la norma 78 del C. G. del P.

TERCERO: Designar como perito evaluador al auxiliar de la justicia sefior ARBELAEZ BURBANO HUMBERTO,
quien puede ser localizado en la Calle 9E No.27-32 y en Carrera 51 No. 9-60 Casa 5, 5567871 - 5534307 -
3155665224, quien deberd manifestar si acepta el cargo, en cuyo caso tomara posesion dentro de los cinco (5)
dias siguientes. Se advierte que el cargo es de obligatoria aceptacidn, salvo excusa justificada.

CUARTO: REQUERIR al perito evaluador para que posterior a la aceptacion del cargo, proceda a realizar
estudio previo, con el fin de determinar si la zona del predio a usucapir se encuentra sujeta limitaciones de
reserva forestal, asi como para que precise los linderos, ubicacién material y juridica con coordenadas magna
sirgas y extension de la posesién denunciada por el demandante, especificando si puede ser objeto de
pertenencia, ademas para que precise si el bien solicitado en la demanda coincide con el objeto de la visita
precisando si efectivamente hace parte del predio de mayor extension identificado con matricula inmobiliaria
No. 370-26237; también debera establecer si existen mejoras, explotacién econdmica y restantes
especificaciones que considere relevantes.
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QUINTO: ADVERTIR al perito designado que deberd rendir el informe solicitado con una antelacién a 15 dias a
la fecha de realizacién de la inspeccidn judicial, el cual versara sobre lo indicado en precedencia, asi como la
ubicacion, drea y cabida del bien solicitado en su pertenencia, asi como su identidad material y juridica.

3. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR.

El perito avaluador no se hace responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el
predio objeto de valoracion, a la propiedad identificada o el titulo legal de la misma.

El perito avaluador no revelard informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona
natural o juridica que solicitd el encargo valuatorio y de ser necesario solo lo hard con
autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una
autoridad competente.

El contenido de las fuentes de informacidon o datos suministrados por el solicitante del
presente dictamen pericial, no es responsabilidad del perito avaluador. Lo anterior de
conformidad con el articulo 14 del Decreto 1420 de 1998, el cual reza:” Articulo 14°, Las
entidades encargadas de adelantar los avaliuos objeto de este decreto, asi como las lonjas
y los avaluadores no serdn responsables de la veracidad de la informacién recibida del
solicitante, con excepcion de la concordancia de la reglamentacion urbanistica que afecte
o haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizacion del avallo.
El avaluador deberd dejar consignadas las inconsistencias que observe; o cuando las
inconsistencias impidan la correcta realizacién del avalto, deberd informar por escrito de tal
situacion a la entidad solicitante dentro de los tres (3) dias hdbiles siguientes al conocimiento
de las mismas.”

A excepcion del objeto del dictamen por parte de la entidad solicitante, se prohibe la
publicacion parcial o total de este informe de valuacioén, cualquier referencia al mismo, a las
cifras de valuacion, al nombre y dfiliaciones profesionales del valuador sin el consentimiento
emitido por escrito por el avaluador.

Las descripciones de hechos presentados en este informe son correctas hasta donde el
avaluador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones
restrictivas que se describen en este informe.
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4. IDENTIFICACION DE LA FECHA DE LA VISITA Y APLICACION DE VALOR.

4.1. FECHA DE SOLICITUD DEL INFORME: 19/04/2022
4.2. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 18/11/2022
4.3. FECHA DEL INFORME Y DE APLICACION DEL VALOR: 5/12/2022

5. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD LOTE MAYOR EXTENSION.

Revisado el certificado Especial de tradicion que reposa en el expediente con fecha del 09
de agosto de 2018 para la matricula inmobiliaria

370-26237
Se encontré como propietario inscrito con derecho real de dominio a

Helm Trust S.A. ( como vocera del patrimonio auténomo fidecomiso de administracion
inmuebles Saratoga)

Por haberlo adquirido asi:

Escritura PUblica No. 4.309 del dia 12 de diciembre de 2007, de la Notaria Catorce del
Circulo de Cali.

J.‘IDTACIDN: Nro 23 Fecha: 24-12-2007 Radic
“Documento: ESCRITURA 4309 del: 12-1 2-200
ESPECIFICACION: 0128 CONSTITUCION DE §

108925 VALOR ACTO: $ 19,449,200.00
de CALI ) .
NTIL - DE ADMINISTRACION- ESTE Y OTROS- B. F. # 00079947 DE
19-12-2007 (MODO DE ADQUISICION) . T
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real|de dominio. I-Titular de deminio incomplato)

DE: TRITURADORA SARATOGA LTDA. EN CONCORDATO 8903079120 e
A: HELM TRUST S.A. VOCERA DEL PATRIMONIO AUTONOIMO FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION INMUEBLES
SARATOGA- NIT, # 830.053.963-6 X
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6. LINDEROS PARTICULARES PREDIO MAYOR EXTENSION.

Los linderos del predio de mayor extension fueron tomados del certificado de tradicion que
reposa en el expediente.

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDERDS
LOTE DE TERRENO, UBICADO EN EL KILOMETRQ 7 KRA. AL MAR, DE CALI, QUE HACE PARTE DE UNG DE MAYOR EXTENSION CON
AREA DE 119.530 M2, COMPRENDIDO DENTRO DE LOS SIGUIENTE|S LINDEROS; NORTE: CON EL RIO AGUACATAL; suﬁ: EN PARTE CON

EARRETERA Al 17 .
LACARRETERA AL MAR, PARTIENDO DEL ZANJON #1, KILOMETRQ 7 DE DICHA CARRETERA QUE COLINDA CON PFIDP[II‘EDAD DEL SH. -
JORGE STEFFENS, EN SU EXTENSION HASTA EL ZANJON #2 ¥ EN PARTE EN LONGITUD DE 80 MTS HACIA LA PFIOPIEIHAD DEL MISMC

EXPONENTE; ORIENTE: CON PROFIEDAD DEL SR. JORGE STEFFENS;| OCCIDENTE: CON EL LOTE DEL MISMO LUIS AEDO, EUE ESTE SE.
|
!

RESERVA, LIMITE OCCIDENTAL, QUE SCBRE LA BASE DEL ZANJON #.- DE ACUERDO A LA ESC.#3282 ANOT.#009 LA DIRECCION
ACTUAL ES: KILOMETRO 8 CARRETERA AL MAR.- SEGUN ESCRITURA # 4453 ANOT.#014 EN DICHC LOTE HAY CONSTRUIDA UNA CASA
DE HABITACION.- - AREA Y LINDEROS A CTUALES CONTENIDOS EN LA ESC.# 6284 DEL 09-11-2007, NOT. 7 DE CALI, PREDIO CON
*°3.664,63 M2. :

MPLEMENTACION:
1946.- QUE LUIS AEDO, ADQUIRIO
MARZO DE 1946, DE LA NOTARIA 1+
POR COMPRA A VALENTINA BENAVI 5
CALI, REGISTRADA EL 232 DE LOS MISKZ'!

PRA A VALENTINA BERAVIDES VDA. DE ABELLO, SEGUN ESCRITURA # 778 DE 8 DE
GALI, REGISTRADA EL 24 DE JUNIO DEL MISMO ANO.- 1944.- QUE LUIS AEDQ, ADQUIRIO
A. DE ABELLA, SEGUNIESCRITURA # 1153 DE MAYOD 4 DE 1944, DE LA NOTARIA 1. DE

7. LINDEROS PREDIO A PRESCRIBIR.

En el numeral decimo segundo de la presentacion de la demanda se establecieron los
linderos del predio conforme al levantamiento topogrdafico aportado.

DECIMO SEGUNDO: Teniendo en cuenta lo anterior, mis poderdantes| me han
otorgado poder para instaurar la demanda respectiva, dado los derechos adquiridos
sobre el inmueble identificado de la siguiente manera: Localizacién: corregimiento El
Saladito, kilometro 9 via al mar, sectdr El Palomar La Mina del Municipio|de Cali -
Valle del Cauca; Cabida: 4 HA + 15 |metros cuadrados, cuyos linderos técnicos e
encuentran descritos en el plano topografico que se anexa a la presente demanda. El
inmueble tiene destinacién econémica pecuaria y vivienda familiar; se encuentra
Y000902300002 y nimero ial|

No. 76001000060000004002250000000, también se sabeyque hace mﬁa gﬁfj
de mayor extension identificado con Matricula Inmobiliaria N° 370-26237 de la
Oficina de Registro de Instrumentos Piblicos del circulo de Cali. Es la Sociedad ITAU
ASSET MANAGEMENT COLOMBIA S.A. con NIT N°80014102 1-1, antes denominada
Helm Fiduciaria S.A. y Helm Trust S.A. Ltda. Quien actiia como vocera del Fideicomiso
R del derecho de dominio del predio de mayor
extension. PARAGRAFO PRIMERO: El plano y demas anexos adjunto§ a esta
demanda, que en aplicacién del articdlo 12 de la Ley 1561 de 2012 ha Idvantado,
propgrcgonan la suficiente identificacién, wubicacién, situacién jurid.ica‘,| social,
economica, uso y destinacion del inmueple a formalizar.
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8. INFORMACION PREDIO MATRIZ.

En la Resoluciéon No. 126 del 9 de febrero de 1998, Por medio de la cual se hacen unas
sustracciones de las dreas de Reserva Forestal del Rio Caliy del Rio Meléndez, creadas
mediante Resoluciones NUmeros 9 de 1938, 5 de 1943y 7 de 1941 respectivamente se
encuentra establecida el drea de la hacienda Saratoga.

3. Hacienda Saratoga.

El vertice 1 esta situado sobre la margen derecha del rio Aguacatal con
coordenadas planas del IGAC x=874.374, y = 1°055.326; de este sitio
siguiendo en direccion norte por el cauce aguas arriba, con una
distancia de 2.425,65 metros hasta el vértice 2, ubicado sobre el mismo
rio Aguacatal con coordenadas IGAC X = 876.052, y = 1'054.461. De
aqui se sigue con una distancia de 345,90 metros en direccion oeste
por un drenaje hasta el vértice 3, localizado sobre la berma de la
carretera que de Buenaventura conduce a Cali con coordenadas IGAC
X= 875.885, y= 1°054.171. De aqui se sigue por la carretera que
conduce a Cali, en direccion Sur, con una distancia de 2.527,44 metros
hasta encontrar el vértice 4, al borde de la carretera a Buenaventura
con coordenadas IGAC x= 873.994, y = 1°055.111. De este lugar en
direccién este se sigue por un drenaje intermitente, con una distancia
de 515,93 metros hasta el vértice 1, punto de partida.

El area total aproximada correspondiente a esta zona es de 89.18
hectareas.
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Se anexan las coordenadas establecidas en la resolucidon No. 126 convertidas en formato
TXT para la localizacion del predio y la generacion de la capa shape file de puntos vy el
poligono que representa la hacienda Saratoga.

ESTE NORTE
1055326 874374
1054461 876052
1054171 875885
1055111 873994

Coordenada | 1058195,876356 | ¥ Escala|1:24776 |~ | @ Amplficador | 100% <! Rotacién |0,0° 2|V Representar @ epsGiz1is @ B

Salida grafica de los puntos de referencia establecidos en la resolucion # 126 para delimitar
EL PREDIO Hacienda Saratoga.

CORREGIMIENTO
LAS PALMAS

yBosques’'del Oeste
B\ > . .
SECTOR PATIO e - Vel U8
BONI!TO L AGUACATAL"
VISTA;HERMOSA HCOMUNA'1 -
A "% Portada Al Mar .~

| PALERMO /—?\/

Coordenada | 1052551,874573 % Escala | 1:24776 v “ Amplificador | 100% < | Rotadén |0,0° % V Representar € EPSG:3115 Q :

Email/ avaluos.integrales.hab@hotmail.com - CELULAR 3155 566 52 24

10



Salida grafica del poligono conformado por los cuatro vértices establecidos en la resolucion

No. 126 del 9 de febrero de 1998, Por medio de la cual se hace la sustraccion de las areas
de Reserva Forestal del Rio Caliy del Rio Meléndez y se establecen los vértices de la
Hacienda Saratoga.

9. INFORMACION CATASTRAL DEL PREDIO MAYOR EXTENSION DEMANDADO.

9.1. PAIS DE UBICACION: Colombia

9.2. DEPARTAMENTO: Valle del Cauca

9.3. MUNICIPIO DE UBICACION: Santiago de Cali

9.4. CORREGIMIENTO: El saladito

9.5. VEREDA: El Palomar

9.6. DIRECCION: Kilometro 8 via Cali Buenaventura

Consulta Catastral x
Subdireccion de catastro - Grupo de Cartografia
Tareas Resultados
NUMEPRED _Resultado de la consulta -

Entidades mostradas:1/1 R
NUM_MATRINMO

DEPAPRED 76

MUNIPRED 001

ZONA 00

SECTOR 00

COMUNA 60

BARRIO 00

MANZANA 0004

TERRENO 0022

CONDICION 5

EDIFPRED 00

PISOPRED 00

PREDIO 0002

NPN 760010000600000040022500000002
IDTERRENO 006000040022
NUMEPRED Y000902300002

Terrenos

Salida grafica del poligono demandado en el portal de Catastro Municipal
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Consultado el sistema de infraestructura de Datos Espaciales de Cali este es el predio que se
encuentra asociado al numero predial YO00902300001.

foesc INFRAESTRUCTURA
DE DATOS ESPACIALES
SANTIAGO DE CALI Basqueda: Y000902300001
Capa: Terrenos rurales
Mapa general ~v| [Buscarpor... ¥] P
a mlezin No. predial NPN Direccién | _Th® | Sector Corregimiento| sg:f_";" Manzana| Terreno| Predio| __, Fecha Area Perimetro
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Salida grafica de la consulta realizada del predio en el sistema de infraestructura de datos
Espaciales de Cali IDESC.
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Salida grafica general del cruce de la capa del predio de mayor extension demandado con
la capa del predio matriz de la hacienda Saratoga establecido a partir de las coordenadas
IGAC de la resolucion 126.

vV Representar 4% EPSG:3115

Salida grafica ampliada del cruce de la capa shape file del poligono de la hacienda
Saratoga con el predio de mayor extension demandado.
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10. DESCRIPCION DEL PREDIO A PRESCRIBIR.

Se trata de un lote de terreno ubicado en drea rural de del corregimiento El saladito Vereda
el Palomar con geometria iregular con una cabida superficiaria de 43.174 metros
cuadrados establecidos mediante levantamiento topografico suministrado El dia 01 de
diciembre de 2022

En el predio se encuentra una puerta metdlica de ingreso que conduce mediante via
carreteable en extensidon aproximada de 200 metros a la casa de habitacién y las diferentes
mejoras como poftrero, gallineros y establo. En su interior cuenta con una vivienda en
construcciéon tradicional con presencia de muros de carga y una adicidn construida con
presencia de vigas y columnas para la adecuacion de un segundo piso que hoy es terraza,
el inmueble presenta una combinacion d carpinteria metdlica y de madera, cuenta con
una cubierta en parte en teja metdlica y en parte en teja de fiborocemento de diferente
calibres y edades, sus pisos son una combinacion de Baldosin, baldosa, cerdmica y
concreto, los muros se encuentran adecuados en parte con repello estuco y vinilo, en parte
en obra negra, obra negra con pintura y presenta enchape en paredes para la ducha 'y
cocina el espacio destinado para la vivienda cuenta con un amplio patio en su frente, una
cocina principal y otra cocina auxiliar sin lava platos, esta dotada de un comedor externo
contiguo a la zona de oficios y el bano y cuenta con cinco habitaciones.

La cobertura vegetal que presenta el predio corresponde principalmente a diferentes
especies nativas arbustivas, maderables nativas, pastos y arvenses, en su interior también se
encuentran plantados aproximadamente unos 10 palos de mango , unas 15 matas de
pldtano, 3 palos de mamoncillo, 5 arboles de aguacate y aproximadamente unos 6 arboles
de citricos como mandaring, limén y naranja, papayuela y tomate de drbol; en la
explotacion econdmica también encontramos aves de corral y unas 10 cabezas de ganado
y un caballo.
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11. REGISTRO FOTOGRAFICO.
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Piscina

Via interna
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Entrada lateral

Vista terraza y cubiertas
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Habitaciones

Habitaciones

Cocina principal
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Bano y zona oficios Bateria sanitaria y ducha

Vista interior

Vista interior
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’12. NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR.

Conforme a lo establecido en el POT, Acuerdo 373 de diciembre 1 de 2014, se consulta el
geo portal IDESC para conocer los aspectos bdsicos de urbanismo establecidos para el
predio objeto de dictamen.

Articulo 78. Ecoparques, Parques y Zonas Verdes de la Estructura Ecolégica Principal. La
Estructura Ecoldgica Principal incluye los ecoparques, parques y zonas verdes identificados
en el capitulo IV "Sistema de Espacio publico” del Titulo Il “Componente Urbano”, como de
escala regional, urbana y los zonales mayores a dos (2) hectdreas. Estos elementos se

constituyen como suelo de proteccidon ambiental.

i (@& B

Estadisticas CargarCapa  Filtos

loe=c) . INFRAESTRUCTURA
DE DATOS ESPACIALES
SANTIAGO DE CALI

=y
TN

Mapa Base Consulta SOL

Exportar Seleccion
4 Capa: Areas de manejo rural
@ Nombre Area manejo Tipo Norma CIIU 4 Actividades permitidas Remover
@1 ECOPARQUE AGUACATAL ECOPARQUE EC Wer més Wer més Wer més XJ
4 Capa: Unidades de planificacion rural
@ UPR Cuencas Remower
O] 2 CUENCA RIO CALI x|
4 Capa: Terrenos rurales
@ qr Mo. predial NPN Direccién U e | Ermerrrrete || 555500 rereers e (|5 Fecha Area
predio avaluo geog. actualizacion
CGTO EL
SALADITO
@ 814562 | ¥Y000902200001 | 760010000600000040022500000001 VDA EL oo 00 &0 oo 0004 o022 0001 2021-05-06 152140.100350
PALOMAR
LA MINA
CGTO EL
(¥] | 814563  ¥000502300001 | 760010000£00000040022500000002 “hoa gl ® 0o 0 &0 o0 0004 o022 0001 2021-05-06 | 152140.100350
PALOMAR
< Capa: Manzanas catastrales
@ Tipo avaluo Sector Comuna / Corregimiento Barrio / Sector geog. Manzana Remover
O] oo 0o €0 oo 0004 x|
4 Capa: Veredas
@ Cod. vereda Vereda Cod. correg. Corregimiento Perimetro (m) Area (m2) Remover
@ 5006 El Pzlomar 50 El Saladito 8871.18570171 1375567.56793 x|
- Capa: Corregimientos
@ Codigo Corregimiento Acuerdo Perimetro {(m) Area (m2) Remover
@ el El Saladito 049 de 1964 270732.1103349 13505654.1135 X]

NOMBRE

AREA
(Ha)

Ecoparque Cerro de las Tres Cruces — Bataclan.

594,50

Ecoparque del Agua Navarro.

408,43

Ecoparque Cerro de la Bandera.

264,30

Ecoparque Rio Pance.

163,70

Ecoparque Cristo Rey.

128,40

Ecoparque Aguacatal.

117,04

Ecoparque de la Vida.

8,10

Ecoparque Lago de las Garzas.

6,13

Ecoparque Pisamos.

3,27

Ecoparque Villa del Lago.
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2. Parques y zonas verdes de escala regional:

diagonal 53 y carrera 52 A.

AMBITO | CATEGORIA LOCALIZACION ﬁﬁgf‘
Parque lineal paralelo a los | 61,26
rios Aguacatal y Cali.

PARQUE Parque lineal del rio Meléndez | 50,07
REGIONAL desde barrio Meléndez hasta
el barrio El Ingenio.
Calle 13A con calle 14 entre | 20,87
carreras 106 y 114.
Carrera 103 y 102, paralelo al | 31,81
ZONA rio Lili.
VERDE Alrededor de la laguna del | 16,49
Pondaje.
Parque lineal Sol de Oriente, | 13,99
paralelo a la calle 121.
Carrera 56,carrera 52 A vy | 10,36

Articulo 79. Planes de Manejo de Ecoparques. El Departamento Administrativo de Gestidon
del Medio Ambiente (DAGMA) en coordinaciéon con la Autoridad Ambiental Regionall

adelantard, en el corto plazo, los planes de manejo de los ecoparques los
cuales especificardn con mayor detalle el régimen de usos y aprovechamientos para cada
una de estas dreas, pero deberdn tener en cuenta los siguientes pardmetros generales que
regirdn hasta tanto sean aprobados los planes de manejo:

1. Usos principales: conservacion, restauracion, mitigacion del riesgo y actividades turisticas

y de recreaciéon pasiva.

2. Usos compatibles: institucional ligado a la proteccion del parque y la educacion

ambiental.

3. Usos condicionados: vivienda segun lo establecido en el Articulo 424 del presente Acto e
infraestructura bdsica para los usos principales y compatibles, para la administracion y
manejo del parque, la recreaciéon activa, y la actividad dotacional, condicionados all
concepto técnico de la Autoridad Ambiental competente.

4. Usos prohibidos: industrial, agricola y pecuario y aquellos que por su actividad puedan

generar riesgo y fodos los usos no contemplados explicitamente en los principales,

compatibles y condicionados.
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ECOPARQUE AGUACATAL FICHA 02 ECOPARQUES
LOCALIZACION LOCALIZACION CONSTRUCCIONES DESCRIPCION

= " M lv, IE‘.ENT:‘;wsmmcmEs Se ubica en los corregimientos de El Saladito y La Castilla en la

a ‘ \ 5 %zp:ﬂﬁzitmnzmm . zona sustraida de la Reserva Forestal Protectora Nacional de Cali

Saratoga. Tiene influencia de la Comuna 1 de la zona urbana de
Cali

Este Ecoparque se delimita por primera vez en el presente
acuerdo con un area de 117 hectareas.

ESTADO ACTUAL DE LAS CONSTRUCCIONES

Se identifican 21 construcciones dentro del Ecoparque.

Tiene influencia en los asentamientos de Patio Bonito, Las Palmas
Iy I, Villa del Mar, La Legua y Vista Hermosa en zona urbana y
Meontafitas en suelo rural

AEROFOTOGRAFIA

ELEMENTOS AMBIENTALES CRITERIOS DE DELIMITACION

AMENAZAS

ELEMENTOS AMBIENTALES CRITERIOS DE DELIMITACION

7

3 ks 0o NG - Estructura Ecolégica Principal:
Suelo de proteccion forestal,
areas forestales protectoras del
recurso hidrico, quebradas.

- Amenazas Alta por movimientos
en masa Yy fuertes pendientes, por
antecedentes de actividad
minera.

- Localizacién de asentamientos
humanos de desarrollo
incompleto.

- Se ajusta el limite a la zona
sustraida Saratoga y en lo posible
con criterios geograficos de facil
reconocimiento.

Articulo 357. Sistema Ambiental del Suelo Rural. El sistema ambiental definido en el Titulo |,
Capitulo Il del componente general del presente Acto se considera norma de superior
jerarquia y por lo tanto deberdn cumplirse sus lineamientos como determinantes del
ordenamiento y aprovechamiento del suelo rural, con el propdsito de conservarla base
ecosistémica y de reducir y evitar los riesgos por fendmenos de origen natural y socio

natural.

Articulo 388. Areas de Manejo. Debido a las caracteristicas del territorio, a los elementos
biofisicos presentes y a los condicionantes de manejo, se definen las siguientes dreas de
manejo para el suelo rural:

. Ecoparques.

NV 00O NON O WD —

. Parque Nacional Natural Los Farallones de Cali.
. Reserva Forestal Protectora Nacional de Cali.

. Zona Rural de Regulacion Hidrica.

. Zona Rural de Produccidn Sostenible.
. Areas Sustraidas de la Reserva Forestal Protectora Nacional de Cali.
. Centros Poblados.

. Corredor Suburbano Interregional Cali— Jamundi.

. Suelo Rural Suburbano.
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Pardagrafo 1. La zonificacion g:!e las dreas de manejo de la zona rural de Santiago de Cali se
muestra en el Mapa N° 48 “Areas de manejo del Suelo Rural” el cual hace parte integral del
presente Acto.

Articulo 389.Corregimientos que integran las Unidades de Planificacion Rural. Los
corregimientos que integran las unidades de planificacién rural son:

Unidad de Planificacion L.
Corregimientos
Rural
La Elvira
UPR 1 La Castilla
Rio Aguacatal La Paz .
Golondrinas
Montebello
| Saladito
UPR2 (5 Leanera
Pichindé
Los Andes
UPR 3 Villacarmelo
Rio Cafaveralejo - Lili -|La Buitrera
Meléndez Los Andes
UPR 4
Rio Pance Pance
UPR 5 Navarro
Rio Cauca El Hormiguero

Articulo 392. Area de Manejo Ecoparques. Esta drea de manejo corresponde a los espacios
naturales con importancia ecoldgica y cultural destinada a la conservacion y restauracion
de biodiversidad y oferta de servicios ambientales. Se encuentran reglamentados en los
Articulo 78 y Articulo 79 del presente Acto. El ECcoparque de Pisanos no se incluye dentro de
las Areas de Manejo Rural por estar ubicado en suelo urbano.

Articulo 395. Area de Manejo Areas Sustraidas de la Reserva Forestal Protectora Nacional de
Cadli. Estas dreas corresponden a las zonas que se sustrajeron de la Reserva Forestal
Protectora Nacional de Cali por medio de la Resoluciéon 126 de 1998 del

Ministerio del Medio Ambiente.

Paragrafo. En cumplimiento con las actividades establecidas en el Articulo 3, Numeral 2 de
la resolucion 126 de 1998, se definen y se seleccionan las areas para priorizar las acciones
tendientes a la recuperacion de las dreas forestales protectoras de corrientes de agua 'y
nacimientos en las dreas sustraidas de la reserva en el proyecto de recuperaciéon de las
cuencas hidrogrdficas.

Articulo 399. Actividades del Suelo Rural. Las actividades permitidas en las dreas de manejo
del suelo rural se relacionan directamente con los modelos de ordenacion de los Planes de
Ordenacion y Manejo de las Cuencas Hidrograficas (POMCAS) de los rios Caliy Jamundi ya
adoptados por la Corporacién Auténoma Regional del Valle del Cauca (CVC) y son las
establecidas en la siguiente tabla:
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AREAS DE MANEJO

ACTIVIDAD

PRINCIPAL

COMPATIBLE O
COMPLEMENTARIA

CONDICIONADA O
RESTRINGIDA

PROHIBIDA

PNN Farallones de Cali.

Conservacion.

Restauracién.

Turistica y Recreativa.

Residencial, Agricola y
Pecuaria, Comercial, Industrial,
Sendcios, Mineria.

Reserva Forestal Nacional de Cali.

Conservacion y
Restauracion, Forestal
protector.

Turistica y Recreativa.

Residencial, Agricola y
Pecuaria, Comercial,
Senicios.

Mineria,
Indusitrial.

Conservacion y

Residencial, Comercial,

Agricola y Pecuaria

Ecoparqgues. Restauracion, Turistica y| Forestal protector. Senicios,
Recreativa. Daotacional Industrial
Conservacion y Residencial, Dotacional,
Restauracion Agricola y Pecuaria,
Zona Rural de Regulacién Hidrica. Forestal protector. Turistica y Recreativa. Industrial y Mineria.
Consenacion y Residencial,
Zona Rural de Produccion Restauracién, Turistica y Dotacional, Industrial,
Sostenible. Recreativa, Agricolay | Comercial, Servicios
Pecuaria Forestal protecior i Mineriz _
Conservacion y Hesidencial, Dotacional,
., Restauracion Agricola y Pecuaria,
Areas Sustraidas Reserva Turisti R "
Forestal Nacional de Cali. Forestal protector. uristica y ecreatna. Industrial y Mineria.
Tur|st|ca.)r Recre_a?lva. Agricola y Pecuaria,
Centros Poblados. Residencial. Comermal,_Ser\m:los, Industrial,
Dotacional, i
Conservacion y Mineria.
Comercial, Servcios,
Turistica yRecreatl\'a. Agricola yPecuaria,
. . Dotacional, Industrial
Suelo Rural Suburbano. Residencial Conservacion y '
Restauracion
Forestal protector. Mineria.
Turistica y Recreativa, Mineria
Corredor Interregional Suburbano Comercial, Sendcios, Agricola y Pecuaria, . ) .
Indusftrial, Forestal Residencial.

Cali Jamundi.

Dotacional.

Conservacion y
Restauracién.

protector.

1. Actividad de conservacion y restauracion. Es la actividad relacionada con la
conservacion y recuperacion del medio natural como se define en el Articulo 401del
presente Acto

3. Actividad Residencial. Es la actividad relacionada con la ocupaciéon de la vivienda rural,
la cual se diferencia en tres tipos: 1. La vivienda rural concentrada, 2. La vivienda rural
dispersa, 3. La vivienda campestre. Esta actividad se define en el Articulo 414del presente
Acto

Articulo 401. Actividad de Conservacion y Restauracion. La Conservacion del medio natural
es permitida en todas las dreas de manejo del suelo rural y en cualquier parte del territorio
municipal. Para las dreas del Sistema Nacional de Areas Protegidas, esta actividad incluye el
concepto de preservacion acorde con el Decreto Nacional 2372 de 2010. La Restauracion
se reglamenta de acuerdo con las especificaciones establecidas para tal fin en el Articulo
60del Sistema Ambiental del presente Acto. En esta actividad se incluyen la conservacion de
ecosistemas, la restauracion ecoldgica, ambiental y geomorfoldgica.
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Articulo 402. Actividad Productiva Turistica y Recreativa. Las actividades de turismo
permitidas se orientan a la consolidacion del Modelo Sostenible de Turismo Rural promovido
por la Secretaria de Cultura y Turismo; por tanto, las actividades permitidas como fturismo
rural sostenible son: Alojamiento en vivienda rural, senderismo de fauna 'y flora,
aprovechamiento del recurso hidrico y del suelo, implementaciéon de sistemas productivos
alternativos, gastronomia y artesanias, ademas de las actividades permitidas en los suelos de
proteccion reguladas en el Sistema Ambiental del presente Acto. La actividad recreativa
permitida se refiere a actividades pasivas y contemplativas de los elementos naturales
presentes en zona rural.

Articulo 414. Actividad Residencial. Esta actividad se refiere a la ocupacién con vivienda en
las diferentes dreas de manejo del suelo rural, y se clasifica de acuerdo con su modalidad
de agrupacidén y uso, asi:

2. Vivienda Rural Dispersa: la vivienda rural dispersa corresponde a la principal modalidad
de ocupacidén del territorio rural, este tipo de vivienda se localiza en las dreas de manejo de
Recuperacion Hidrica, Produccion Sostenible y en las dreas sustraidas de la Reserva Forestal
Protectora Nacional de Cali. La principal caracteristica de este tipo de vivienda es que se
desarrolla en grandes dreas de terreno, con baja densidad, con poblacién dedicada
principalmente al aprovechamiento y produccion del suelo rural.

Las normas aplicables al desarrollo de los diferentes tipos de vivienda rural se reglamentan
en los Articulos Articulo 422 al Articulo 427 del presente Acto.

Articulo 416. Normas Generales para la Construccion en el Suelo Rural. Como normas
generales para la construccion en todas las dreas de manejo del suelo rural, se aplicardn las
siguientes:

1. Se prohibe la localizacion y desarrollo de construcciones en los predios localizados en
dreas de amenaza muy alta por movimientos en masa y amenaza no mitigable.

2. Se restringe la localizaciéon y desarrollo de construcciones en los predios localizados en
suelos de proteccion ambiental, acorde con lo estipulado en el capitulo del sistema
ambiental.

3. Se restringe la subdivision predial en el suelo rural con excepcion de los lotes matrices
existentes, los predios ubicados en el Area de Manejo de Suelo Rural Suburbano y los centros
poblados que se especifiquen en el Articulo 427Restricciones y Aprovechamientos para la
Construccion en el Area de manejo de Centros Poblados”, del presente Subcapitulo. Las
condiciones de subdivision predial para las excepciones mencionadas, se establecerdn por
cada drea de manejo en los Articulos siguientes.
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4. Se restringe la densificacion y el incremento de dreas construidas de las dreas
desarrolladas actualmente en asentamientos localizados en zonas de riesgo medio por
movimientos en masa.

5. Todos los asentamientos localizados dentro del Parque Nacional Natural Los Farallones de
Caliy el drea de Reserva Forestal, deberdn cumplir con las directrices y normas sobre
ocupaciéon y desarrollo aplicables a los Parques Nacionales Naturales y las Reservas
Forestales Nacionales establecidas por la autoridad ambiental competente y las demds
dispuestas en el presente Subcapitulo.

6. Se permite el englobe de predios.

7. Para todas las areas de manejo en las cuales conforme con lo establecido en la tabla de
actividades permitidas del Articulo 399, es permitido el desarrollo de construcciones para las
actividades de uso dotacional contempladas en el Anexo N° 5 que hace parte integral del
presente Acto o, los aprovechamientos serdn definidos y concertados, para cada proyecto
de equipamiento Dotacional, entre la oficina de Planeacion Municipal y la Autoridad
Ambiental competente al momento de presentarse un interés por desarrollar proyectos de
este tipo.

Pardgrafo. Toda subdivision, parcelacion o construccion que se adelante en el suelo rural,
requiere de licencia expedida por una Curaduria Urbana, previo tfrédmite de Afectacion Vial,
Esquema Bdsico o Linea de Demarcacion, que corresponda, que se adelante ante el
Departamento Administrativo de Planeacion Municipal, o la entidad que haga sus veces.

Articulo 424. Restricciones y Aprovechamientos para la Construccidn en el Area de Manejo
de los Ecoparques. Las restricciones y aprovechamientos para la construccion en esta drea
de manejo se definirdn y condicionardn en los Planes de Manejo de los

Ecoparques, que se formulardn, en el corto plazo, por el Departamento Administrativo de
Gestion del Medio Ambiente (DAGMA) y el Departamento Administrativo de Planeacion
Municipal, en coordinacién con la Autoridad Ambiental Regional y se adoptardn por

Acuerdo Municipal hasta entonces, en el drea de manejo se aplicard la siguiente normativa:

1. Las intervenciones que se realicen en los Ecoparques estardn dirigidas a promover el
objetivo de conservaciéon de estas dreas, y por lo tanto deberdn resaltar el valor paisgjistico,
promover tanto el adecuado uso y ocupacion de estas dreas, como la apropiacion
ciudadana para su disfrute, conservacion y sostenibilidad.
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2. Todos los predios que forman parte del drea de manejo de Ecoparques se constituirdn
como dreas con espacios naturales de importancia ecoldgica y cultural de acuerdo con lo
establecido en los Articulo 78 y Articulo 79 del presente Acto, y estardn destinados
principalmente a la conservacidon de biodiversidad, a la oferta de servicios ambientales, la
recreacion, el ecoturismo y su adecuacidon como espacio de encuentro ciudadano.

3. Se permitird la construccion de las obras requeridas por quien acredite la calidad de
propietario para el cuidado vy vigilancia del predio, asi como las necesarias para el
desarrollo de las actividades diferentes a la vivienda, contempladas en el Anexo N° 5 que
hace parte integral del presente Acto, que fendrdn un mdaximo de ciento cincuenta metros
cuadrados (150 m?) construidos, en una altura méxima de un (1) piso o tres metros y medio
de altura (3.5 m), o la requerida técnicamente para el tipo de actividad especifica.

4. En los predios con pendientes mayores al treinta y cinco por ciento (35%) se prohibe el
desarrollo de construcciones, a menos que se demuestre con estudios técnicos que su
desarrollo no implica el aumento de las condiciones de riesgo.

En todo caso no se podrd construir en suelos de proteccidn por amenazas y riesgos no
mitigables, ni en terrenos que coincidan con otras categorias de suelo de proteccién que
asi lo impidan.

5. Los propietarios de lotes que cuentan con construcciones existentes a la fecha,
identificadas en el Anexo N° 8 “Fichas de ecoparques” el cual hace parte integral del
presente Acto, podrdn realizar reparaciones locativas inherentes al mantenimiento de
dichas construcciones, sin que en ningun caso se pueda incrementar la ocupacion ni el
drea construida del predio.

6. Adicionalmente, y sin perjuicio de las condiciones y lineamientos planteados, se deberd
garantizar como minimo el cumplimiento de los requerimientos establecidos en la Seccion |,
“Manejo de las zonas de amenazas y riesgos mitigables en el suelo rural” del presente
capitulo.

7. Se permitird la generaciéon e implementacion de programas econdmicos que permitan el
mantenimiento propio de los Ecoparques. Estos programas delberdn ser revisados por la
autoridad ambiental competente con el fin de que los programas sean compatibles con los
usos vy tratamientos establecidos.

8. Con el fin de garantizar el buen funcionamiento de los Ecoparques, estos podrdn ser
administrados mediante alianzas: publico-publico, publico-privadas, privado-privado

para implementar actividades compatibles a su uso, previa autorizacion del Departamento
Administrativo de planeacién.
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9. La Administracidon Municipal destinard un porcentaje de los recursos recaudados por el
Fondo de Espacio Publico para el manejo de los Ecoparques.

Articulo 425. Restricciones y Aprovechamientos para la Construccién en las Areas de
Manejo de Regulacién Hidrica, Produccién Sostenible y las Areas Sustraidas de la Reserva
Forestal Protectora Nacional de Cali. Excluyendo los asentamientos identificados como
centros poblados en el presente subcapitulo, las restricciones y aprovechamientos para la
construcciéon en estas dreas de manejo serdn los siguientes:

1. Densidad maxima de vivienda: Una (1) vivienda por cada dos (2) hectdreas brutas.

2. Area de lote minimo: Veinte mil metros cuadrados (20.000 m?). Sélo se permitird una (1)
vivienda por lote.

3. Area mdxima ocupada en primer piso: Doscientos cincuenta m? (250 m?).
4. Altura maxima permitida: Dos (2) pisos.

5. Aislamientos minimos: Diez (10) metros de aislamientos laterales, diez (10) metros de
aislamiento frontal y diez (10) metros de aislamiento posterior.

6. Se permitirdn construcciones adicionales destinadas a los usos diferentes a la vivienda,
contemplados en el Anexo N° 5 que hace parte integral del presente Acto, siempre y
cuando la totalidad de las construcciones por lote no sobrepasen el

drea mdxima permitida para ser ocupada en primer piso, mds ciento veinte (120) m?
adicionales. Las construcciones adicionales destinadas a usos diferentes a la vivienda
deberdn desarrollarse en una altura maxima de un (1) piso, tfres metros y medio (3.5 m) de
altura o la requerida técnicamente para el tipo de actividad especifica.

7. Para todos los casos en que un predio solo se destine para actividades diferentes a la
vivienda, las construcciones tendrdn un mdximo de doscientos cincuenta (250 m?2) metros
cuadrados construidos, en una altura mdxima de un (1) piso, fres metros y medio (3.5 m) de
altura o la requerida técnicamente para el tipo de actividad especifica.

8. En el drea de manejo de Regulaciéon Hidrica y el drea de manejo de Produccion
Sostenible solo se permitird subdivision predial en los lotes matriz, los cuales podrdn
subdividirse hasta en un méximo de cuatro (4) predios, en todo caso, los predios resultantes
de dicha subdivision no podrdn ser inferiores a la Unidad Agricola Familiar (UAF) establecida
enla Ley 160 de 1994 y en la Resolucion 041 de 1996 del INCORA, y aquellas que las
adicionen, modifiquen o sustituyan. En el drea de manejo de las dreas sustraidas de la
Reserva Forestal Protectora Nacional de Cali estd prohibida la

subdivisidn predial segun la resolucion 126 de 1998 del Ministerio del Medio Ambiente.
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9. En los predios con pendientes mayores al treinta y cinco por ciento (35%) solo se permitird
la construccién de las obras requeridas por el propietario para el cuidado y vigilancia del
predio, que tendrdn un maximo de ciento veinte (120 m?) metros cuadrados construidos, en
una altura maxima de un (1) piso o tres metfros y medio (3.5 m) de altura. En las viviendas
existentes en estas dreas sélo se podrdn llevar a cabo reparaciones locativas inherentes a su
mantenimiento, sin que en ningun caso se pueda incrementar la ocupacién ni el drea
construida del predio. En todo caso no se podrd construir en suelos de proteccién por
amenazas y riesgos no mitigables, ni en terrenos que coincidan con categorias de suelo de
proteccidén que asi lo impidan.

Paragrafo 1. Todos los predios que fueron subdivididos o generados en los términos de la ley,
que a la fecha de adopcion del presente Acto no presentan construcciones y no cumplen
con el drea minima de lote establecida en el presente Articulo, se aplicaran las siguientes
normas:

1. Area de lote minimo: Area existente.

2. Ocupacion: Soélo se permitird una (1) vivienda por lote.

3. Area mdxima ocupada en primer piso: 10% del drea bruta del lote, en todo caso ningun
desarrollo podrd ocupar un drea mayor a doscientos metros cuadrados (200 m2).

4. Altura maxima permitida: Dos (2) pisos.

5. Aislamientos minimos: Minimo cinco (5) metros de aislamientos laterales, cinco (5) metros
de aislamiento frontal y cinco (5) metros de aislamiento posterior.

6. Se permitirdn construcciones adicionales destinadas a los usos diferentes a la vivienda,
contempladas en el Anexo N° 5 que hace parte integral del presente Acto, en una altura
maxima de un (1) piso o tres metros y medio (3.5 m) de altura y sin que en ningun caso haya
lugar a un incremento en la ocupacién del predio establecida anteriormente.

Paragrafo 2. Los predios y construcciones existentes a la fecha de adopciéon del presente
Acto que no cumplen con las condiciones de drea de lote minimo y el drea maxima
ocupada en primer piso establecida en el presente Articulo, se regirdn por la siguiente
normativa:

1. Para todos los predios inferiores a dos (2) hectdreas o los predios que cuentan con
construcciones existentes iguales o superiores a doscientos cincuenta metros cuadrados
(250 m?) ocupados en primer piso, sélo se podrdn llevar a cabo

reparaciones locativas inherentes a su mantenimiento, sin que en ningun caso se pueda
incrementar la ocupacion ni el drea construida del predio.
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2. Se permite el desarrollo de las actividades diferentes a la vivienda, contempladas en el
Anexo N° 5 que hace parte integral del presente Acto, sin que en ningUn caso haya lugar a
un incremento en la ocupacion o al drea construida del predio.

Pardagrafo 3. Debido a sus condiciones ambientales y de amenazas por movimientos en
masa, las dreas sustraidas de la reserva forestal y zonas rurales denominadas Saratoga y
Patio Bonito - Terrdn Colorado, serdn destinadas a conformar el Ecoparque

Aguacatal, razén por la cual les aplicardn los aprovechamientos establecidos en el Arficulo
424 del presente Acto, denominado “Restricciones y Aprovechamientos para la
Construccion en el Area de Manejo de los Ecoparques”.

Paragrafo 4. En los predios que coincidan consuelos de protecciéon por produccién agricola,
ganadera y de explotacion de los recursos naturales, no podrdn autorizarse actuaciones
urbanisticas de subdivision, parcelacion o edificacion de inmuebles que

impliguen la alteracion o transformacion de las actividades establecidas en la tabla del
Articulo 399 del presente Acto.

Articulo 494. Programas y Proyectos Dotacionales Estructurales del Sistema de Espacio
PUblico. Al ser el espacio puUblico una estrategia transversal en la consolidacién de los
diferentes elementos estratégicos y sistemas estructurantes del modelo de ordenamiento
territorial propuesto, los programas y proyectos dotacionales del Sistema de Espacio Publico
se encuentran incorporados en programas y proyectos propuestos desde las diferentes
estructuras (Ambiental Funcional — movilidad, equipamientos- y socioecondmica) , los cuales
se identifican a continuacién, pero se encuentran desarrollados en los demdads sistemas
estructurantes:

Paragrafo. De igual forma, hacen parte de proyectos orientados parcial o totalmente a la
generacion de espacio publico, los siguientes proyectos estratégicos: corredores
ambientales, ecoparques, corredor verde, aeroparque Marco Fidel Sudrez, y parque
regional Pichincha.

[16. TOPOGRAFIA.

El lote de terreno tiene una configuracion quebrada y presenta pendientes que se
encuentran en rangos que van del 14% de inclinaciéon y superan el 70%.

Exportar Selaccion Exportar Seleccién
“ Capa: Mapa de pendientes “ Capa: Mapa de pendientes
@ Pendiente (%) Fuente Remower @ Pendiente (%) Fuente Remowver
G‘l 14-25% DAPM, curvas de nivel cada 10m o @ 25-30% DAPM, curvas de nivel cada 10m x| -
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|'I3. LOCALIZACION PARTICULAR DEL PREDIO.

El predio objeto de prescripcion se encuentra localizado en el departamento del Valle del
Cauca, Distrito Especial de Santiago de Cali en la zona rural corregimiento El Saladito
kilometro ocho hasta encontrar la entrada a mano derecha a la altura de .

En el proceso de establecer la identificacion particular del predio objeto de prescripcion, se
realiza el estudio inicial que evidencia una diferente conformacién del poligono generado a
partir de las coordenadas aportadas.
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Se anexa la Salida Grafica del poligono

generado en el sistema Catastral Cali

HEREDEROS LISANDRO FRANKLIN

Salida grafica Plano topogrdafico inicialmente aportado.

Posterior a la solicitud realizada se presento el cuadro de coordenadas ajustdndose la forma

del poligono del predio.
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SEGUNDO CUADRO DE COORDENADAS
PUNTO NORTE ESTE
2 875219,743 1054127,628
3 875228,677 1054141,573
4 875253,280 1054197,176
5 875277,731 1054221,902
6 875292,426 1054227,618
7 875318,769 1054254,743
8 875349,100 1054275,364
9 875371,296 1054350,461
10 875369,016 1054364,745
11 875349,515 1054394,769
12 875251,323 1054491,144
13 875222,051 1054505,045
14 875186,027 1054514,515
15 875176,975 1054408,236
16 875203,581 1054303,248
17 875200,076 1054238,342
18 875194,472 1054134,562
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©
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En las salida grafica ampliada tomada del IDESC se puede observar que el levantamiento
topografico a pesar de haber corregido la forma del poligono que inicialmente se presento,
aun presenta un leve traslape con la calzada de la via al mar.

[[Mapa general v]

[Buscar por ... ¥
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(separadas por coma), ejemplo:
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|1854303.248,875203.581

DO KM BEX |2 GO /v « 9| PH[T

€ Satadito
|1054238.342,875200.076
|1054134.562,875194.472  ~
. — 4 370-26237
| Crear | =
. <
m 0 50

C] - =
(=) of BB W e B S @ & & R <551 P &
SANTIAGO DE CAU 3 CwgwCemps Fies  MepaBase CownfinSQL vpriwr  Dusowpsw  Ayude  bnicier Sesion Cali -
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Salida grafica tomada del portal de planeacién Municipal que refleja un traslape del predio
sobre la via al mar, hecho que se debe verificar en terreno para establecer el ajuste de
coordenadas requerido.
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Salida grafica tomada del geo proceso SIG que también permite evidenciar el traslape del
levantamiento topogrdafico sobre la via al mar.

El dia 18 de noviembre se realiza una visita al predio en compania del ingeniero topografo
para realizar la verificacion de los puntos de ubicaciéon de las coordenadas aportadas y se
procede a llevar puntos de referencia.

Verificacion de puntos de topografia

Se anexa imagen tomada del levantamiento topogrdafico aportado con las ultimas
coordenadas aportadas en las que solo se modifica el punto 8.
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TERCER CUADRO DE COORDENADAS

PUNTO NORTE ESTE
2 875219,743 1054127,628
3 875228,677 1054141,573
4 875253,280 1054197,176
CUADRO DE COORDENADAS
5 875277,731 1054221,902 D NORTE ESTE
6 875292,426 1054227,618 2 875219,743 | 1054127,628
7 875318,769 1054254,743 3 875228,677 | 1054141,573 7
4 875253,280 | 1054197,176 | | D coorsenscstinaiiocdererss  — O
8 875346,717 1054250,229 5 875277,731 | 1054221,902 p:;:.lhT':)O E:-;:;E FO-E\;GE Ver Ayuda
9 875371,296 1054350,461 s BI5202426 | 1058229618 | |3 wrmsmerr  seserssom
7 875318,769 | 1054254,743 | |a 875253280 1054197.176
10 875369,016 1054364,745 8 875346,717 | 1054250229 | |1 §Zi i iosessrens
11 875349,515 1054394,769 9 875371,296 | 1054350461 | |1 SROPTT oo 2
10 875369,016 | 1054364,745 | |° 875371.296 1054350.461
12 875251,323 1054491,144 11 | 875349515 | 1054394769 | |30 Tamns  lemeie
13 875222,051 1054505,045 12 875251,323 | 1054491,144 | |2 F51-33 e
13 875222,051 | 1054505,045 | |4 875186.027 1854514515
14 875186,027 1054514,515 14 875186,027 | 1054514,515 e s7e205. 58 Tosas0s 208
15 875176,975 1054408,263 15 875176,975 | 1054408263 | |12 roreaars  1ossiaa ees
16 875203,581 | 1054303,248 | |-
16 875203,581 1054303,248 = el
17 875200,076 1054238,342 18 875194,472 | 1054134,562
18 875194,472 1054134,562

Tomando como referencia el ultimo cuadro de coordenadas aportado en el plano
topografico se realiza la localizacion final del predio.
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Coordenada | 1054675.8,875233.6

s

¥ a:ala|1:3097 : & Amplificador | 100% < | Rotacién |0,0° :IRepresmtar @ EPSG:3115

Salida grafica georreferenciacion del predio con el plano aportado.
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Coordenada | 1054192.4,375306.5 | Escala | 1:1549 ~ | @ Amplificador | 100% %! Rotacién |0,0° +| V| Representar @ EpsG:3115 @

14. LINDEROS.

El caso particular estudio corresponde a un predio rural, el cual hace parte integral de un
predio de mayor extension; por solicitar que este predio sea segregado de uno de mayor
extensiéon se requiere que el drea a prescribir sea debidamente individualizada a partir de un
levantamiento topogrdfico; el levantamiento topogrdfico aportado presenta
inconsistencias desde el mismo momento que se reviso la documentacion aportada y luego
de haber recibido ? diferentes planos, las inconsistencias que se detectaron no fueron
debidamente corregidas.

En la ultima version entregada del levantamiento topogrdfico aun se evidencia el traslape
con la via al mar, igualmente tampoco se tiene presente una zona forestal protectora de
una canada o agua de escorrentia que se encuentra debidamente establecida en el
sistema de infraestructura de datos espaciales de DIDESC y Geo CVC que le fue enviada al
topdgrafo a través de apoderada judicial, adicionalmente tampoco se considera de forma
debida el esquema bdsico del sector aportado por el perito en consulta realizada en
Planeacion Municipal, Dicho todo lo anterior, las coordenadas aportadas no reflejan la
identidad real del predio y por tal motivo no se pueden considerar como linderos validos al
momento de establecer la identidad del bien y que la carga sobre la prueba recae en en
las pruewbas que debe aportar la parte actora y no en el trabajo del perito, el auxiliar
verifica si la documentacion aportada cumple con las condiciones tecnicas necesarias..
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Salida grafica ampliada del traslape que presenta el levantamiento topogrdfico aportado
con la via al mar que no permite tener certeza de las coordenadas establecidas para el
drea del predio que se solicita de en pertenencia.
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Salida grafica del predlo cruzado con la capa de dreas forestales protectoras.
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115. CUADRO DE AREAS.

El drea de los predios es establecida de conformidad con la informacidn suministrada,
verificada en catastro y levantamiento aportado.

CUADRO DE AREAS
Area predio de mayor extension m? Certificado trad. 193.664,53
Area predio de mayor extension m? Catastro. 193.140,10
Area predio solicitado prescripcién m? Lev. Top. Final 43.174,00
Area construida Vivienda m? 131,00
Area construida construccién auxiliar m?2 25,84
Total drea construida m? 156,84

\\

& Mapa Catastro Cali Subdireccion de catastro - Grupo de Cartografia _ (<]

(1de2)

Terrenos: 60

Tablas relacionadas:

BASE_ALFANUMERICA

Salida grafica toma geo portal Catastro Cali
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Salida grafica geo proceso SIG del drea calcula con las coordenadas aportadas.

16. DESARROLLO DEL DICTAMEN.

CUARTO: REQUERIR al perito evaluador para que posterior a la aceptacion del cargo, proceda a realizar
estudio previo, con el fin de determinar si la zona del predio a usucapir se encuentra sujeta limitaciones de
reserva forestal, asi como para que precise los linderos, ubicacién material y juridica con coordenadas magna
sirgas y extension de la posesién denunciada por el demandante, especificando si puede ser objeto de
pertenencia, ademas para que precise si el bien solicitado en la demanda coincide con el objeto de la visita
precisando si efectivamente hace parte del predio de mayor extension identificado con matricula inmobiliaria
No. 370-26237; también debera establecer si existen mejoras, explotaciéon econdmica y restantes
especificaciones que considere relevantes.

DETERMINAR SI LA ZONA DEL PREDIO A USUCAPIR SE ENCUENTRA SUJETA A LIMITACIONES DE
RESERVA FORESTAL

Revisada la documentaciéon suministrada en el expediente, se encuentra la Resolucion No.
126 del 9 de febrero de 1998, Por medio de la cual se hacen unas sustracciones de las dreas
de Reserva Forestal del Rio Cali y del Rio Meléndez, que fueron creadas mediante
Resoluciones NUmeros 9 de 1938, 5 de 1943 y 7 de 1941 respectivamente; en la citada
resolucion se encuentra establecido que el drea de la hacienda Saratoga fue sustraida de
la Reserva Nacional Forestal del Rio Cali por lo tanto el predio Samaria identificado con
matricula inmobiliaria 370-26237 NO TIENE LIMITACIONES DE RESERVA FORESTAL NACIONAL vy
solo le corresponde la limitaciéon del area forestal protectora.
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MATRICULA INMOBILIARIA 370-26237 QUE
HACIA PARTE DE LA HACIENDA SARATOGA
EXTRAIDA DE LA RESERVA NACIONAL FORESTAL
PROTECTORA DEL RIO CALI.

Salida Grafica que localiza la matricula inmobiliariac demandada al interior del poligono que
delimitaba la Hacienda Saratoga que fue extraida de la reserva Nacional Forestal
Protectora del Rio Cali.

ASi COMO PARA QUE PRECISE LOS LINDEROS

En el numeral 14 del presente informe se dejo consignado que el levantamiento topogrdafico
aportado presento multiples inconsistencias que no fueron debidamente subsanadas y que
las coordenadas aportadas no son confiables para establecer los linderos del drea
solicitada en prescripcion.

EXTENSION DE LA POSESION DENUNCIADA POR EL DEMANDANTE

El levantamiento topogrdfico aportado establecidé 43.174 m? de drea total ocupada y de
cumplirse con el lleno de los requisitos legales establecidos dentro de la normatividad legal
vigente, el drea establecida mediante geo proceso que seria susceptible de usucapion seria
de 32.287,54 m?

Fundacion Luz §i§ () AREA USUCAPIR — Featur.. —
de Adonay
=
NOMBRE AREA
1 AREA PRSCR 32287,540

Y Mostrar todos los objetos espaciales _
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ESPECIFICANDO SI PUEDE SER OBJETO DE PERTENENCIA

En el proceso de considerar las condiciones de prescriptibilidad del predio se consulta la
norma nacional que es la norma de mayor jerarquia aplicable en el presente caso de
estudio.

En LEY 160 DE Agosto 3 de 1994 el ARTICULO 38. indica "Se entiende por Unidad Agricola Familiar
(UAF), la empresa basica de produccion agricola, pecuaria, acuicola o forestal cuya extension, conforme a las
condiciones agroecoldgicas de la zona y con tecnologia adecuada, permite a la familia remunerar su trabajo y
disponer de un excedente capitalizable que coadyuve a la formacién de su patrimonio."

ARTICULO 44. Salvo las excepciones que se sefialan en el articulo siguiente, los predios rurales no podran
fraccionarse por debajo de la extension determinada por el INCORA como Unidad Agricola Familiar para el
respectivo municipio o zona.

En consecuencia, so pena de nulidad absoluta del acto o contrato, no podra llevarse a cabo actuacion o
negocio alguno del cual resulte la divisién de un inmueble rural cuyas superficies sean inferiores a la sefialada
como Unidad Agricola Familiar para el correspondiente municipio por el INCORA.
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ARTICULO 45. Se exceptuan de lo dispuesto en el articulo anterior:

a) Las donaciones que el propietario de un predio de mayor extensidén haga con destino a habitaciones
campesinas y pequeiias explotaciones anexas;

b) Los actos o contratos por virtud de los cuales se constituyen propiedades de superficie menor a la sefialada
para un fin principal distinto a la explotacién agricola;

c) Los que constituyan propiedades que por sus condiciones especiales sea el caso de considerar, a pesar de su
reducida extension, como "Unidades Agricolas Familiares", conforme a la definicidon contenida en esta Ley;

d) Las sentencias que declaren la prescripcién adquisitiva de dominio por virtud de una posesion iniciada antes
del 29 de diciembre de 1961, y las que reconozcan otro derecho igualmente nacido con anterioridad a dicha
fecha.

La existencia de cualquiera de las circunstancias constitutivas de excepcién conforme a este articulo no podra
ser impugnada en relacidén con un contrato si en la respectiva escritura publica se dejé constancias de ellas,
siempre que:

1. En el caso del literal b) se haya dado efectivamente al terreno en cuestion el destino que el contrato sefiala.

2. En el caso del literal c), se haya efectuado la aclaracién en la escritura respectiva, segun el proyecto general
de fraccionamiento en el cual se hubiere originado.

Mediante la RESOLUCION No. 041 DE 1996 del Instituto Colombiano De La Reforma Agraria
INCORA. se determinaron las extensiones para las UAFs que aplican para el territorio
nacional.

ZONA RELATIVAMENTE HOMOGENEA No. 6. CORDILLERA OCCIDENTAL -
CENTRO-SUR

Comprende dreas de ladera sobre la cordillera occidental de los municipios de: Cali,
Dagua, Darien, Jamundi, Riofrio, Vijes, Yotoco y Yumbo.

Toda el darea municipal de: Restrepo y La Calle.

Unidad agricola familiar: comprendida en el rango de 8 a 11 hectédreas.

El Decreto Nacional 1783 de 2021- Por el cual se modifica parcialmente el Decreto 1077 de
2015 Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio, en lo relacionado con el
estudio, trdmite y expedicidon de las licencias urbanisticas y se dictan otras disposiciones
establece para la subdivisidon de predios establecio.
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ARTICULO 2.2.6.1.1.6. Licencia de subdivision y sus modalidades. Es la autorizacién previa para dividir uno o
varios predios, ubicados en suelo rural, urbano o de expansién urbana, de conformidad con lo dispuesto en el
Plan de Ordenamiento Territorial, los instrumentos que lo desarrollen y complementen y demas normatividad
vigente aplicable a las anteriores clases de suelo.

Cuando la subdivision de predios para urbanizar o parcelar haya sido aprobada mediante la respectiva licencia
de urbanizacidon o parcelacion, no se requerira adicionalmente de la licencia de subdivisién

Son modalidades de la licencia de subdivision:
1. En suelo rural y de expansion urbana:

Subdivision rural

Es la autorizacién previa para dividir materialmente uno o varios predios ubicados en suelo rural o de
expansion urbana de conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial y la normatividad agraria, cultural y
ambiental aplicables a estas clases de suelo, garantizando la accesibilidad a cada uno de los predios
resultantes.

Mientras no se adopte el respectivo plan parcial, los predios urbanizables no urbanizados en suelo de
expansion urbana no podran subdividirse por debajo de la extensién minima de la unidad agricola familiar -
UAF-, salvo los casos previstos en el articulo 45 de la Ley 160 de 1994. En ningun caso se puede autorizar la
subdivisidn de predios rurales en contra de lo dispuesto en la Ley 160 de 1994 o las normas que la
reglamenten, adicionen, modifiquen o sustituyan. Las excepciones a la subdivisién de predios rurales por
debajo de la extensidn minima de la UAF previstas en la Ley 160 de 1994, deberan manifestarse y justificarse
por escrito presentado por el solicitante en la radicacidn de solicitud de la licencia de subdivisién. Con
fundamento en este documento, los curadores urbanos o la autoridad municipal o distrital competente para el
estudio, tramite y expedicion de las licencias urbanisticas verificaran que lo manifestado por el solicitante
corresponde a lo dispuesto en el articulo 45 de la Ley 160 de 1994, y autorizaran la respectiva excepcion en la
licencia de subdivisién. Los predios resultantes sélo podran destinarse a los usos permitidos en el plan de
ordenamiento o los instrumentos que lo desarrollen o complementen. En todo caso la autorizacién de
actuaciones de edificacion en los predios resultantes debera garantizar que se mantenga la naturaleza rural de
los terrenos, y no dard lugar a la implantacién de actividades urbanas o a la formacién de nuevos nucleos de
poblacion

La Resolucién 126 de 1998 Por medio de la cual se hace unas sustracciones de las dreas de
Reserva Forestal del Rio Caliy del Rio Meléndez, creadas mediante Resoluciones NUmeros 9
de 1938, 5 de 1943 y 7 de 1941 respectivamente, proferidas por el Ministerio de Economia
Nacional, establecid en su Articulo tercero.
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ARTICULO 3°.- Las sustracciones de las Reservas Forestales, ordenadas en los articulos primero y segundo de
esta providencia, quedan condicionadas a las siguientes obligaciones en cuanto al uso, manejoy
administracion de estas areas:

5. El Municipio de Cali deberd coordinar conjuntamente con la autoridad competente el proceso de titulacion,
para las dreas objeto de sustraccién, para lo cual deberd tener en cuenta, las consideraciones ambientales
acordes al Estatuto de Uso del Suelo del Municipio de Santiago de Cali y, entre otros aspectos, los siguientes:

* La no subdivision y/o fraccionamiento de predios.
* La conservacion de las areas forestales protectoras, establecidas en el Cédigo de Recursos Naturales.

* La titulacidon no incluye las zonas forestales protectoras definidas por el Codigo de Recursos Naturales.

En concordancia con la normatividad anteriormente expuesta, la INSTRUCCION
ADMINISTRATIVA No 16 de 2017 de la Oficina de la Superintendencia de Notariado y
Registro que versa sobre Ia INDIVISIBILIDAD DE LA UNIDAD AGRICOLA FAMILIAR Y
REGULACION LEGAL DE LA PROPIEDAD EN COMUN Y PROINDIVISO resalta los siguientes
aspectos a tener presentes.

Limites fijados para la UAF — Limitaciones POT

La restriccion legal para enajenar o fraccionar predios rurales en extensiones menores a las inferiores a una
Unidad Agricola Familiar UAF como lo dispone la Ley 160 de 1994, tiene su fundamento econdmico y social en
la necesidad de evitar las sucesivas subdivisiones de los predios rurales y a la consiguiente proliferacién del
minifundio, que

al fraccionar las dreas laborables hasta el extremo, convierte en antiecondmica la explotacion de la propiedad
y constituye un factor de empobrecimiento de la poblacién campesina que tiene incorporado a ella su trabajo
personal. 3

El establecimiento de areas minimas a la propiedad rural no fue consagrada en la

vigencia de la Ley 160 de 1994, pues esta disposicidn legal se encuentra vigente desde la expedicién de la Ley
135 de 1961, que en su articulo 87 establecia: "salvo las

excepciones que mas adelante se indican, los fundos de una extensién igual o menor a tres hectareas se
consideraran, para todos los efectos legales, como una especie que no admite divisién material (...) // No
podra llevarse a cabo acto alguno de divisidon de un predio que resulte en la constitucién de la propiedad cuya
superficie sea inferior a la sefialada."

A su vez, la Ley 160 de 1994 recogio el principio de la indivision material teniendo como medida el concepto de
Unidad Agricola familiar — UAF, entendida como tal, "la empresa basica de produccion agricola, pecuaria,
acuicola o forestal, cuya extensién, conforme a las condiciones agro ecoldgicas de la zona y con tecnologia
adecuada permite a la familia remunerar su trabajo y disponer de un excedente capitalizable que coadyuve a la
formacién de su patrimonio." Por esta razén el INCORA determind las Unidades Agricolas familiares para cada
municipio del pais, en la Resolucién 041 de 1996........
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Las Unidades no pueden ser subdividas en tamafios inferiores a los determinados por el INCORA y, estan
sometidas a un régimen de propiedad especifico, dispuesto en la Ley 160 de 1994. El Articulo 38 de la
mencionada Ley dispone que la junta directiva del INCORA "indicara los criterios metodoldgicos para
determinar la unidad agricola familiar por zonas relativamente homogéneas para la adjudicacion de terrenos
baldios. Por su parte, la adjudicacién de parcelaciones de predios provenientes del Fondo Nacional Agrario, se
hace en UAF predial (no les aplica a los baldios)........

Por lo tanto, no podra el Notario otorgar ni autorizar documentos publicos que pretendan fraccionar predios
por debajo de la UAF, salvo las excepciones de la Ley 160/94. De igual forma, ante estos casos, el Registrador
de Instrumentos Publicos debera emitir la correspondiente nota devolutiva.

En concordancia con las consultas realizadas a las diferentes entidades municipales como
Corporacién Auténoma Regional Del Valle CVC, Dagma y Planeacién Municipal permitieron
establecer la siguiente normativa en el Acuerdo 073 Plan de Ordenamiento Territorial 2014
aplicable ala zona de localizacion del predio

Articulo 395. Area de Manejo Areas Sustraidas de la Reserva Forestal Protectora Nacional de
Cali. Estas dreas corresponden a las zonas que se sustrajeron de la Reserva Forestal
Protectora Nacional de Cali por medio de la Resolucion 126 de 1998 del

Ministerio del Medio Ambiente.

Articulo 425. Restricciones y Aprovechamientos para la Construccidn en las Areas de
Manejo de Regulacién Hidrica, Produccién Sostenible y las Areas Sustraidas de la Reserva
Forestal Protectora Nacional de Cali. Excluyendo los asentamientos identificados como
centros poblados en el presente subcapitulo, las restricciones y aprovechamientos para la
construcciéon en estas dreas de manejo serdn los siguientes:

8. En el drea de manejo de Regulacién Hidrica y el drea de manejo de Produccion
Sostenible solo se permitird subdivision predial en los lotes maitriz, los cuales podrdn
subdividirse hasta en un mdximo de cuatro (4) predios, en todo caso, los predios resultantes
de dicha subdivision no podrdn ser inferiores a la Unidad Agricola Familiar (UAF) establecida
enla Ley 160 de 1994 y en la Resolucion 041 de 1996 del INCORA, y aquellas que las
adicionen, modifiquen o sustituyan. En el drea de manejo de las dreas sustraidas de la
Reserva Forestal Protectora Nacional de Cali estd prohibida la

subdivision predial segin la resolucion 126 de 1998 del Ministerio del Medio Ambiente.
(letras resaltadas en color rojo para destacar el contenido)

Cuando se establece la sustraccidon de la Reserva Forestal Protectora Nacional de Cali, los
predios quedan condicionados a que no se pueden subdividir y limitan la prescripcion a la
totalidad del predio matriz y no a una fraccién del mismo.

EN CONCORDANCIA CON TODA LA NORMATIVIDAD ANTERIORMENTE EXPUESTA EL PREDIO
OBJETO DE ESTUDIO NO ES SUSCEPTIBLE DE PRESCRIPCION.
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TAMBIEN DEBERA ESTABLECER SI EXISTEN MEJORAS, EXPLOTACION ECONOMICA

En entrevista realizada el dia 18 de noviembre con las seforas Viviana Maritza Montero
Morales, Sandra Lorena Montero Morales y Diana Angelica Montero Morales hijas del senor
Samuel Montero Botina destacaron que al llegar al predio la vivienda solo contaba con tres
dormitorios un espacio para cocina y el bano se encontraba en el corredor, manifiestan que
suU padre realizo mejoras como la ampliacion del camino para el ingreso, la reubicacion de
la cocina que en un principio no contaba con mesdn y actualmente es una dependencia
totalmente independiente desde hace aproximadamente unos 17 anos, para la misma
época también se adecuo el bano con su ducha. El cuarto de herramienta y la cocina
auxiliar fueron construidas aproximadamente unos 12 a 10 anos y la ampliacion de la
plancha en losa facil fiene aproximadamente unos 2 anos, manifiestan igualmente que han
construidos los gallineros y el establo en donde pernoctan las vacas que tienen.

La explotacion econdmica del predio se hace con las 10 cabezas de ganado que
actualmente tienen para levante y produccién de leche con aproximadamente 25 litros
diarios, también se produce queso, venta de pollo gigante, gallinas de campo y huevos, por
temporadas siembran frijol, maiz y pldtano permanentemente. Tienen para la venta abono
que se produce con la mezcla de gallinaza con estiércol y desechos orgdnicos.

17. REVISION DE LA DOCUMENTACION SUMINISTRADA.

Verificada la documentacion suministrada

FF
G

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE CALI
CERTIFICADO DE TRADICION DE
MATRICULA INMOBILIARIA
Nro Matricula: 370-26237

Pagina 1

Impreso el 09 de  Agosto de 2018 a las 03:38:37 p.m

ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina

CIRCULO REGISTRAL: 370 CALI DEPTO:VALLE MUNICIPIO:CALI VEREDA:CALI
FECHA APERTURA: 29-07-1977 RADICACION: 1977-12043 CON: CERTIFICADO DE: 22-07-1977

|CODIGD CATASTRAL: Y-0092300000 | COD. CATASTRAL ANT,:

ESTADO DEL Foulo: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
LOTE DE TERRENO, UBICADO EN EL KILOMETRO 7 KRA. AL MAR, DE CALI, QUE HACE PARTE DE UNG DE MAYOR EXTENSION CON
Aﬁw, COMPRENDIDO DENTRO DE LOS SIGUIENTﬁS LINDEROS; NORTE: CCN EL RIO AGUACATAL; 5Ull={{: EN PARTE CON
LACARRETERA AL MAR, PARTIENDO DEL ZAMJON #1, KILOMETRQ 7 DE DICHA CARRETERA QUE COLINDA CON PROPIEDAD DEL SR. -
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MUNICIPIO DE sm{mAeo DE CAL!
Nit: 830398011-3
DEPART AMENTO ADMINISTRATIVO DE HACIENDA MUNICIPAL
DOCUMENTO DE COBRO IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO ANO 2018
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18. CORRESPONDENCIA ENTRE EL BIEN OBJETO DE INSPECCION Y EL BIEN OBJETO DE
PRESCRIPCION.

De conformidad a la verificacion que se ha realizado de la documentacion y todo lo
anteriormente expuesto en el informe, sustentado en la verificacion que se realizo en terreno
el dia 18 de noviembre de 2022 al predio ubicado en el corregimiento El Saladito vereda el
Palomar en visita que fue atendida por las hijas del senor Samuel Montero Botina, senoras
Viviana Maritza Montero Morales, Sandra Lorena Montero Morales y Diana Angelica
Montero Morales, se realiza un recorrido para la verificacion en terreno del levantamiento
topogrdafico suministrado que permite hacer la identificacion del drea solicitada en
prescripcion. Estableciéndose que efectivamente el predio objeto de inspeccidn judicial
hace parte integral de la matricula 370-26237 que se demanda y que no hace parte de
ningun otro predio colindante o matricula inmobiliaria que deba ser considerado.

Para garantizar la identificacion del predio se realizaron consultas en el sistema Catastral de
Caliy Sistema de infraestructura de Datos Espaciales de Cali IDESC que permitieron validar la
informacion de localizacion consignada en el levantamiento topografico: en consecuencia
el perito puede dar fe que existe parcial concordancia entre el bien que se describe en la
presentacion de la demanda y el bien objeto de inspeccidn judicial, El inmueble cumple
con las especificaciones de localizacion pero no fue definida claramente su cabida y
linderos mediante levantamiento topogrdfico por tal motivo no cumple con la plena
identidad del bien.

‘19. DOCUMENTACION SUMINISTRADA:

1 Expediente digital
2 levantamiento topogrdfico
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20. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO.

1- Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones
restrictivas que se describen en este informe.

2- El avaluador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.
3- Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe.

4- La valuacion se llevd a cabo conforme a un coddigo de ética y normas de conducta.

5- El avaluador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

é- El avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bien valorado.

7- El avaluador no ha tenido acceso para la realizacidn de una visita o verificacién personal
al bien inmueble.

8- Nadie, con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacion del informe.

9- El avaluador manifiesta no tener interés alguno en esta(s) propiedad(es); asi como
también manifiesta no haber sido propietario parcial o total de la(s) mismaf(s), ni esta
interesado directa o indirectamente en adquirirla en fecha futura.

’21. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION.

1- El avaluador manifiesta que no tiene relacion directa o indirecta con el solicitante o
propietario del bien inmueble objeto de valuacién que pudiera dar lugar a un conflicto de
intereses.

2- El avaluador manifiesta que este informe de valuaciéon es confidencial para las partes,
hacia quien estd dirigido o sus asesores profesionales, para el propdsito especifico del
encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte y no acepta
ninguna responsabilidad por la utilizaciéon inadecuada del informe.

Sirvase dar el respectivo tramite al presente escrito senor Juez.

Humberto Arbeldez Burbano
C.C.16.777.135

Email/ avaluos.integrales.hab@hotmail.com - CELULAR 3155 566 52 24
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